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Samhdllsbyggnadsutskottets beslut

Gatukostnadsutredningen for Svartvik inom kommundelen Hégmora sénds ut pa
samrad, enligt bilaga till kommunstyrelsens forvaltnings tjénsteutldtande, daterat
den 28 november 2024.

Sammanfattning

Huddinge kommun tar fram ett forslag till en ny detaljplan for Svartvik.
Gatukostnadsutredningen kommer att sdndas ut pd samrad parallellt med
planforslaget. Sakégare kan under tiden for samrad ldmna synpunkter. Inom
planomrédet planeras det for en fortdtning och ny exploatering 1 form av
friliggande sméhus, grupphusbebyggelse, en skola, en métesplats, om- och
utbyggnad av gatunit samt utbyggnad av vatten- och avloppsledningsnit.

Huddinge kommun avser att bygga om och bygga ut gator med tillhérande
anordningar samt ordna med andra allménna platser som stadigvarande behovs
inom planomridet dir kommunen dr huvudman enligt forslaget till den nya
detaljplanen for Svartvik.

Principerna for gatukostnadsuttag i Huddinge kommun anges i
gatukostnadsreglementet HKF 3110 (nedan gatukostnadsreglementet) godként av
kommunfullméktige den 14 december 2020 och &r gillande dér inte annat anges 1
foreliggande gatukostnadsutredning. Kommunen har utrett och uppréttat forslag
till samradd om gatukostnadsuttag for Svartvik enligt gatukostnadsreglementet med
ett avsteg rorande andelstal for tillkommande fastighet for skola.

Den preliminira kostnaden att fordela berdknas uppgé till sammanlagt cirka 148
miljoner kronor. Av denna summa fordelas cirka 112 miljoner kronor pa
fastigheterna med byggritt inom fordelningsomradet och cirka 36 miljoner kronor
pa kommunen i egenskap av huvudman for allmén plats.

Befintliga fastigheter for friliggande en- eller tvdbostadshus inom
fordelningsomradet berdknas betala 500 000 kronor per fastighet. Tillkommande
fastigheter for friliggande en- eller tvabostadshus inom foérdelningsomradet
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berdknas betala 1 miljon kronor per fastighet. Tillkommande fastigheter for rad-,
par- eller kedjehus inom fordelningsomradet beréknas betala 800 000 kronor per
enhet. Tillkommande fastighet for skola inom férdelningsomradet berdknas betala
5,6 miljoner kronor per fastighet.

Beskrivning av arendet

Bakgrund
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Hllustration over forslag till planomrdde

Huddinge kommun tar fram ett forslag till en ny detaljplan med tillhdrande
gatukostnadsutredning for Svartvik. Gatukostnadsutredningen kommer att sdndas
ut pa samrdd parallellt med planforslaget. Sakégare kan under tiden for samrad
lamna synpunkter. Inom planomradet planeras det for en fortdtning och ny
exploatering i form av friliggande sméhus, grupphusbebyggelse, en skola, en
motesplats, om- och utbyggnad av gatunitet samt utbyggnad av det kommunala
vatten- och avloppsledningsnitet.

Svartvik dr beldget 1 kommundelen Hogmora och ligger vid sjon Magelungen
mellan bostadsomradena Hogmora och Mellansjo. Avstandet till Stuvsta station dr
drygt tre kilometer och avstandet till Farsta strands station &r runt tva kilometer.
Det preliminéra planomradet har en areal om drygt 40 hektar och berér 97
fastigheter. Fastigheterna inom omradet styckades av i etapper under 1930-, 40-,
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och 50-talet f6r sma- och fritidshusbebyggelse. Dagens markanvéndning for
befintlig bebyggelse dr blandat permanent- och fritidhusbostdder. Omradet bestér
till ungefér en tredjedel av blandskogsbeklddda naturomraden. Inom foreslaget
planomrade dger framfor allt Huddinge kommun och flertalet privatpersoner
mark.

Kommunstyrelsen beslutade om planuppdrag (KS-2022/1712) den 5 oktober
2022.

Detaljplan

Detaljplanens syfte dr att mojliggora for fler en- eller tvabostadshus, en
grundskola och en bussgata genom omrédet. Dértill ska detaljplanen mgjliggdra
for en breddning av lokalgatorna, bekrifta befintliga bostéder och skydda
befintliga naturomrédden med hdga naturvirden. En fortdtning av befintliga
fastigheter ska ske med hénsyn till befintliga naturvirden och topografin.
Detaljplanen syftar dven till att skapa plats for dagvatten- och skyfallsatgirder i
allmén plats.

Detaljplanen mojliggor for permanentboende 1 Svartvik genom utbyggnad av
kommunalt vatten- och avloppsledningsnét samt ny- och ombyggnad av gatunétet
dir en ny huvudgata mojliggor for busstrafik. Detaljplanen medger dven storre
byggritter och delning av fastigheter utifrén radande forutsittningar gillande
naturvédrden och topografi.

Detaljplanen for Svartvik har initierats utifran Huddinge kommuns VA-
utbyggnadsprogram och utifrén program for planldggning av Hogmora, Svartvik
och del av Myréngen. I VA-utbyggnadsprogrammet har Svartvik hogsta prioritet.

I planarbetet har bland annat behovet av offentlig service, exploateringsgrad,
dagvatten, geoteknik, naturvirden, trafikfragor och utformning av allmén plats
studerats sérskilt. Planarbetet beddms bedrivas med utdkat forfarande och
medfora betydande miljopaverkan. Detaljplanehandlingarna beskrivs mer
ingdende 1 det separata plandrendet KS-2022/1712.

Gatukostnadsutredning

Huddinge kommun avser att bygga om och bygga ut gator med tillhdrande
anordningar samt ordna med andra allménna platser, exempelvis park och natur,
som stadigvarande behdvs inom planomradet. Det ska goras ddr kommunen &r
huvudman enligt forslaget till den nya detaljplanen for Svartvik.

Enligt gatukostnadsreglementet, godkdnt av kommunfullméktige den 14 december
2020, ska kommunen besluta om gatukostnadsuttag som avser kostnaderna for
dessa atgérder. Slutligt beslut fattas normalt av kommunstyrelsen efter samrad och
granskning. I detta fall kommer kommunfullmaiktige att besluta om godkdnnande
av gatukostnadsutredning dé ett avsteg fran gatukostnadsreglementet foreslés.
Beslutet ska omfatta avgridnsningen for det omréde inom vilket fordelning av
gatukostnader ska ske (nedan fordelningsomradet), kostnader som skall fordelas
(nedan kostnadsunderlaget) och grunderna for férdelning av dessa kostnader
(nedan fordelningsgrunden).
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Kommunen har utrett och uppréttat forslag om gatukostnadsuttag for Svartvik
enligt gatukostnadsreglementet med ett avsteg rorande andelstal for tillkommande
fastighet for skola. Andelstalet har satts till 0,4 per skolklass 1 utredningen, till
skillnad fran andelstalet 0,5 per skolklass som anges i gatukostnadsreglementet §
8 punkt 2d.

Berdkning av andelstal for tillkommande fastighet avsedd for skola har utgatt
ifran relationen mellan bedomt byggréttsvirde for skola jamfort med bedomt
byggrittsvarde for friliggande sméhus. Tillvigagangssittet for att berdkna
andelstal for en skola har senare tillimpats men innebér ett avsteg fran
gatukostnadsreglementet. Avsteget motiveras utifran att gatukostnaden ska vara
skilig och fordelas pa ett réttvist sétt (se 6 kap. 24 § plan- och bygglagen) vilket
inte bedoms uppfyllas i foreliggande fall vid tillimpning av 8 § punkt 2d i
gatukostnadsreglementet.

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som ska omfattas av férdelning av
gatukostnad. Det ror sig om 93 befintliga fastigheter som enligt forslag till
detaljplan omfattas av byggritt.

I kostnadsunderlaget ingar kostnader som uppstar till f6ljd av att allmén plats
inom omradet byggs om och byggs ut for att motsvara de krav pa sdkerhet och
langsiktigt héllbara anldggningar som stélls i1 ett omrade med smahusbebyggelse
for permanentboende dar kommunen dr huvudman for allmén plats.

Den prelimindra kostnaden att fordela berdknas uppga till cirka 148 miljoner
kronor. Av denna summa foreslés cirka 112 miljoner kronor att bekostas av
fastigheterna med byggritt inom fordelningsomradet. Aterstdende summa om
cirka 36 miljoner kronor foreslas bekostas av kommunen i egenskap av huvudman
for allmén plats.

Grunden, enligt plan- och bygglagen, for att belasta fastighetsdgare med
gatukostnadserséttning dr att gator och andra allminna anldggningar ar till nytta
for fastighetsdgarna. Kostnaderna som ska fordelas pé fastighetsdgarna ska avse
de atgérder som kravs for att tillgodose planomradets behov och inte Gverstiga
nyttan. Kostnad for de dtgirder som har en omfattning som gér utdver det som
kan anses normalt med hinsyn till den anvindning som &r tillaten for fastigheten
har foreslagits att jimkas.

Detaljplanen ska mgjliggora trafikering med buss genom omradet for att 3 till en
kollektivtrafikkoppling mellan Mellansjé och Hogmora genom Svartvik.
Strackningen genom planomradet som ska mdjliggora busskopplingen stiller krav
pa en gatusektion som motsvarar en huvudgata. Skillnaden i kostnad mellan en
gatusektion som motsvarar en lokalgata och en gatusektion som motsvarar en
huvudgata har foreslagits jamkas.

Av den totala summan att fordela for entreprenad- och byggherrekostnader har
10 %, motsvarande cirka 15 miljoner kronor, foreslagits jamkas med anledning av
att huvudgatan har ett utforande som Overstiger planomradets egna behov.
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Fastighetsdgares betalningsskyldighet har vidare foreslagits att ytterligare jamkas
med anledning av att kostnaden for tgdrderna som foreslagits annars anses
oskiligt hog per andelstal. Av den totala summan att fordela for entreprenad- och
byggherrekostnader har 15 %, motsvarande cirka 21 miljoner kronor, foreslagits
jdmkas med anledning att den ekonomiska belastningen for den enskilde
fastighetsigaren inte ska overstiga den ekonomiska nyttan.

Fordelningsgrunden baseras pa principen att den sammanlagda kostnaden fran
atgirderna i kostnadsunderlaget ska fordelas pa fastigheterna inom planomradet
efter skilig och réttvis grund.

Utredningens andelstal for tillkommande fastighet for skola innebér ett avsteg fran
gatukostnadsreglementet. I ovrigt foljer tillimpningen av andelstal
gatukostnadsreglementets principer.

Befintliga fastigheter for friliggande en- eller tvabostadshus inom
fordelningsomradet berdknas betala 500 000 kronor per fastighet. Genomford
undersokning av auktoriserad fastighetsvarderare visar att marknadsvérdet av en
befintlig smahustomt i Svartvik 6kar med minst 600 000 kr till foljd av en utokad
byggritt enligt forslaget till ny detaljplan.

Tillkommande fastigheter for friliggande en- eller tvabostadshus inom
fordelningsomradet berdknas betala 1 miljon kronor per fastighet. Tillkommande
fastigheter for rad-, par- eller kedjehus inom fordelningsomradet beréknas betala
800 000 kronor per enhet. Tillkommande fastighet for skola inom
fordelningsomrédet berdknas betala 5,6 miljoner kronor per fastighet. En
tillkommande fastighet som kan bildas med stéd av den nya detaljplanen
genererar ett marknadsvérde som inte tidigare funnits. En sddan typ av fastighet
tal darfor en betydligt hogre ekonomisk belastning jamfort med en befintlig
fastighet. Se bilaga 3 till gatukostnadsutredning for fordelningsgrund.

Betalningsskyldigheten intrdder vid godkénd slutbesiktning av den anldggning
som betalningen avser dd anldggningen kan anvindas for fastigheten pa avsett sétt
(se plan- och bygglagen 6 kap. 34 §). Kommunen avser att debitera alla vid den
tidpunkten bildade fastigheter gatukostnaden. Enligt plan- och bygglagen finns det
en mojlighet att dela upp betalningen av gatukostnaden under en period om tio ar
om gatukostnadsbeloppet dr betungande for den enskilde fastighetsdgaren.
Betalningsvillkoren kan vidare jimkas genom att anstdnd med betalning ges om
det dven med avbetalning blir alltfor betungande for fastighetsdgaren enligt
gatukostnadsreglementet. Har mojlig tillkommande fastighet inte bildats inom nio
ar frdn godkénd slutbesiktning ska dgare av fastighet, som paforts andelstal,
debiteras den gatukostnad for andel dér betalning inte tidigare erlagts efter nio ar
frén slutbesiktning.

Sakégare kan under tiden for samrad ldmna synpunkter. Dessa sammanstélls 1 en
samradsredogorelse. Dérefter upprittar kommunstyrelsens forvaltning ett forslag
till gatukostnadsuttag, med hansyn till inkomna synpunkter och eventuella
fordndringar 1 detaljplanen och gatukostnadsutredningen. Forslaget tillsammans
med samradsredogdrelsen stélls sedan ut i minst tre veckor for granskning, dér
sakdgare dterigen kan lamna synpunkter. Forslaget kommer att kungoras innan
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granskningstiden paborjas. Granskning av gatukostnadsutredningen &r planerad att
ske under kvartal 2 ar 2026. Efter granskning skriver kommunstyrelsens
forvaltning ett slutligt forslag till gatukostnadsuttag. Forslaget ska dérefter
faststdllas av kommunfullméktige i Huddinge kommun.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det foreligger ett behov av att
bygga ut och bygga om allmén plats inom planomradet. Det dr med anledning av
att forslag till ny detaljplan for Svartvik mojliggor for utdkade och nya byggritter
inom hela planomrédet.

Vidare gér kommunstyrelsens forvaltning bedomningen att ett gatukostnadsuttag
enligt principerna i gatukostnadsutredningen &r i enlighet med kommunens
gatukostnadsreglemente, med ett avsteg fran 8 § punkt 2d. Beddmningen &r ocksa
att foreslaget gatukostnadsuttag foljer gillande rétt enligt plan- och bygglagen 6
kap. 24-38 §§.

Kommunstyrelsens forvaltning gor inga enskilda avviganden avseende héllbarhet
eller utifrdn barnkonventionen for gatukostnadsutredningen. Fridgorna behandlas i
det separata plandrendet, KS-2022/1712.

Avslutningsvis gor kommunstyrelsens forvaltning beddmningen att foreslaget
gatukostnadsuttag dr forenligt med egendomsskyddet.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Den berdknade kostnaden att fordela uppgar till cirka 148 miljoner kronor. Av
denna summa foreslés cirka 112 miljoner kronor att belasta fastigheterna inom
fordelningsomrédet. I de belastade fastigheterna ingar kommunal kvartersmark for
1) radhus, i) skola och iii) friliggande en- eller tvabostadshus med en foreslagen
gatukostnad om cirka i) 26 miljoner kronor, ii) 6 miljoner kronor och iii) 2
miljoner kronor.

Kostnaden for anliggandet av de allmidnna anldggningarna kan inte lagligen tas ut
innan anldggningarna kan anvédndas. Fakturering sker alltsa efter att det uppstatt
en kostnad for kommunen. Om de faktiska kostnaderna skulle visa sig vara lagre
an de berdknade kostnaderna efter godkadnd slutbesiktning ska de faktiska
kostnaderna ligga till grund for betalningsskyldighetens omfattning.
Gatukostnadsuttaget skulle da vara ldgre &n vad som redovisas i
fordelningsgrunden. Om de faktiska kostnaderna skulle visa sig vara hogre én de
berdknade kostnaderna efter godkénd slutbesiktning dr det de berdknade
kostnaderna som ska ligga till grund for debitering och kommunen bér den
merkostnad som uppstar.

For kommunen beddms genomforandet av allmén platsmark innebéra en
nettoinvestering om cirka 36 miljoner kronor. Cirka 15 miljoner kronor
tillkommer med anledning av att huvudgatan har ett utférande som overstiger
planomradets eget behov da gatan inte ska omgjliggora framtida trafikering med
buss. Cirka 21 miljoner kronor tillkommer med anledning av att kommunen
foreslas ta en storre andel av den totala kostnaden i egenskap av huvudman for
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allmén plats. Det gors for att den ekonomiska belastningen for den enskilda
fastighetségaren inte ska Overstiga den ekonomiska nyttan. Det finns for fa
tillkommande byggritter i forslaget att fordela kostnader pa for att undga en
kommunal investering. Forhéllandevis fa tillkommande byggritter r ett resultat
av att potentiell ny exploatering behover forhalla sig till de vildigt hoga art- och
naturvirdena i omradet. Mgjliggdrandet av en skola har ocksa prioriterats 6ver
ytterliga tillkomst av bostadsbyggritt.

Kommunen forvéntas gora ett positivt exploateringsresultat om cirka 18 miljoner
kronor. Det positiva resultatet grundar sig pa planerad forséljning av fastigheter
for skola, radhus och friliggande sméhus. Exploateringsresultatet dr redovisat som
att gatukostnaden inte &r erlagd for de fastigheter kommunen planerar att avyttra.

Sammantaget forvintas kommunen gora ett negativt projektnetto om cirka 18
miljoner kronor.

Flertalet paragrafer som det redogdrs for i gatukostnadsutredningen har juridiska
konsekvenser som &r av vikt fram till dess att nio &r fran godkind slutbesiktning
har passerat. For bdde kommunen och enskilda sakigare finns fragor att bevaka
och hantera till dess att fordelningsomradet ar slutfakturerat i sin helhet.
Debitering av den gatukostnad for andel dér betalning inte tidigare erlagts
kommer att ske da det passerat nio ar fran slutbesiktning for alla mojligt
tillkommande fastigheter som inte bildats och paforts andelstal.

Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor

Bilaga 1. Gatukostnadsutredning for Svartvik inom Hogmora kommundel,
Huddinge kommun, med dartill hdrande bilagor nedan

Bilaga 2. Bilaga 1 till gatukostnadsutredning - Férdelningsomrade

Bilaga 3. Bilaga 2 till gatukostnadsutredning - Kostnadsunderlag och
fordelningsgrund

Bilaga 4. Bilaga 3 till gatukostnadsutredning - Fordelning av andelstal

Bilaga 5. Bilaga 4 till gatukostnadsutredning - Illustrationskarta

Beslutet delges
Fastighetségare inom planomradet for Svartvik
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